TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TINH BAC NINH Péc 1ap — Tu do — Hanh phic
Ban an sd: 149/2025/DS-PT
Ngay: 17 thang 9 nam 2025
Vv tranh chap hop dong dat coc

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN TiNH BAC NINH

- Thanh phin Hpi dong xét xir phiic thim gom cé:

Théim phdn - Chii tea phién toa: Ba Pham Thi Chuyén

Cdc tham phdn: Ong Nguyén Viét Hing
Ba Triéu Thi Luyén

- Thu ky phién toa: 6ng Nguyén Vin Cuong - Thu ky Toa an nhan dan
tinh Bac Ninh.

- Dai dién Vién kiém st nhén dén tinh Bic Ninh tham gia phién toa: 6ng
Than Manh Thang - Ki€m sat vién.

Ngay 17 thang 9 nam 2025, tai tru sé Toa 4n nhan dan tinh Bac Ninh mo
phién toa xét xir phuc tham cong khai vu 4n dan su thu 1y s6 177/2025/TLPT-DS
ngay 28 thang 7 ndm 2025 vé viéc “tranh chdp hop dong dit coc”’; do Ban an dan
su so tham s6 45/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 nim 2025 ctia Toa an nhan dan
huyén Lyc Nam, tinh Bic Giang (nay 13 Toa an nhan dan khu vuc 4- Bic Ninh)
bi khang céo.

Theo Quyét dinh dua 4n ra xét xtr s6 201/2025/QD-PT ngay 15 thang 8 nim
2025 gitra cac duong su:

- Nguyén don: anh Nguyén Vin Q, sinh nim 1989. Dia chi: Thon T, xa T,
huyén L, tinh Bac Giang (nay la thon T, xa B, tinh Bac Ninh — c6 mat)

- Bi don: 6ng Nguyen Quang C, sinh nim 1975; Dia chi: T6 dan phd T, thi
tran D, huyén L, tinh Bic Giang (nay 14 thon T, xi L, tinh Bac Ninh — xin véng
mat).

Nguoi dai dién theo uy quyén cua bi don: ba Hoe‘mg Thi Huong L, sinh nam
2001; bia chi: Lo A, LK C, duong H, phuong T, tinh Bac Ninh (xin vang mat).

Nguoi bao vé quyén va loi ich hop phap cua bi don: 6ng Duong Vian Ql1,
luat su Cong ty Ll, thudc Doéq luat su tinh B; Pia chi: L6 A, LK C, duong H,
phuong T, tinh Bac Ninh (xin vang mat).
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- Nguoi c6 quyén loi, nghia vu lién quan:

1. Chi Bang Thi Minh N, sinh ndm 1983; Dia chi: T6 dan phd T, thj tran b,
huyén L, tinh Bac Giang (nay la thon T, xa L, tinh Bac Ninh — vang mat).

2. Chi Nguyén Thi Anh V, sinh nim 1993; Dia chi: Thon T, xa T, huyén L,
tinh Bac Giang (nay la thon T, xa B, tinh Bac Ninh — vang mat)

Ngudi khang céo: bi don 6ng Nguyén Quang C.
NOI DUNG VU AN

Theo céc tai li€u trong ho so vu an thi ndi dung vu dn dugc xac dinh nhu
sau:

Nguyén don anh Nguyén Vin Q trinh bay: anh v6i 6ng Nguyén Quang C
khong c6 quan hé ho hang gi, chi 1a quan hé xa hdi. Do c¢6 nhu cau mua dat, qua
nguoi quen gidi thiéu, anh da 1ién lac vai 6ng C dé duoc tu van. Sau khi gap nhau,
ngay 05/04/2022 anh va 6ng C c6 lap hop dong dit coc v6i ndi dung: ong C
chuyén nhuong cho anh phiéu mua 02 16 dat s 19+20-L12A khu db thi P (giai
doan hai), thi tran D, huyén L, tinh Bic Giang véi gia 575.000.000 d¢oéng/01 16 x
02 16 = 1.150.000.000 d6ng, anh chuyén trudc cho dng C 200.000.000 dong, sb
tién con lai khi ndo ong C giao phiéu mua dat cho anh, anh s& tra ndt. Thoi han
dat coc 1a 03 ngay. Thuc hi¢n cam két, ngay 08/04/2022, 6ng C da chuyén giao
phiéu ding ky va toan bo hd so mua 02 16 dat cho anh va anh da thanh toan cho
ong C du sé tién 1.150.000.000 dong, trong d6 c6 200.000.000 dong 1a tién da dit
coc trude, con lai 950.000.000 dong 1a tién kénh. Sau dé, hai bén 1ap phiéu cam
két chuyén nhuong ho so dat coc va phiéu diang ky mua dat dé ngay 08/04/2022.

Thang 04/2024, 6ng C goi dién cho anh dén Cong ty co phan P dé lam thu
tuc mua 02 16 dat voi chii dau tu. Anh da dén Cong ty co phan B theo nhu lich
hen, nhung ong C khong dén. Pai dién cong ty tra 101 khong lam viéc véi anh, chi
lam viéc véi nguoi FO (tte 1a véi nguoi dat mua 16 dat dau tién). Anh da lién lac
v6i ong C, ong C tra 15i s& hd trg dé anh mua duoc 02 16 dat. Khong tin tuong ong
C, anh d3 tim dén gip chi dau tu dy 4n 1a Cong ty C6 phan X va duogc cong ty
thong bao cac 16 dat tai du 4n khu do thi P giai doan 2 chua dugc phép mua ban,
cong ty co giao cho anh ban pho t6 Thong bao s6: 23/TB-DA ngay 01/04/2024.
Nhén dugc thong bao nay, biét 6ng C khong dugc phep giao dich d6i voi 02 thia
dat trén, anh da yéu cau ong C tra lai anh toan b so tién anh da chuyen cho ong
C, nhung 6ng C khong tra. Nay anh yéu cau Toa an tuyén b hop ddng dit coc
gitra anh va 6ng C ngay 05/04/2022 va “Cam két chuyen nhuong ho so dit coc va
phiéu dang ky mua dat” ngay 08/04/2022 d6i v6i 02 16 dat 19+20-L12A giai doan
02, khu d thi D, thi trin D, huyén L, tinh Bic Giang v6 hiéu. Budc ong Nguyén
Quang C phai tra lai anh s6 “tidn 13 1.150.000.000 dong.

Bi don ong Nguyén Quang C trinh bay: anh Nguyén Vin Q 1a nguoi
chuyén dau tu dat, thong qua ban be giéi thiéu, anh Q di chi dong tim dén ong
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(C) dé mua tai san (quyén st dung dat). Thoi diém nay, rat dong nguoi tim hiéu
vé phiéu dang ky mua dat du an dé dau tu tir som, dic biét 1a nhitng 16 dat c6 vi
tri dep, anh Q hiéu rd diéu nay, néu 6ng khong ban cho anh Q thi 6ng ciing ban
cho ngudi khac. Sau khi hai bén gip nhau, ngay 05/04/2022, tai thi trin P, 6ng va
anh Q co 1ap hop dong dat coc v0inodi dung la 6ng chuyén nhuong lai cho anh Q
phiéu dang ky mua hai 16 dat s6 19+20-L12A, khu d6 thi D, thi tran D, huyén L,
tinh Béc ‘Giang voi gia 575.000.000 dong/lo x 216 = 1.150.000.000 ddng. Anh Q
da chuyen trudc cho anh 200.000.000 dong tién dat coc, sd tién con lai khi nao
hoan thanh thu tuc ban giao phiéu ding ky mua dét cho anh Q, anh Q s& tra nét.
Thot han dat coc 1a 03 ngay. Thuc hi¢én cam két theo hop déng dat coc, ngay
08/4/2022, 6ng da chuyén nhuong phiéu ding ky mua hai 16 dét trén cho anh Q,
anh Q d3 thanh toan diy du cho 6ng sb tién 1a 1.150.000.000 dong, trong d6
200.000.000 dong 1a tién anh Q dit coc trude do, con 950.000.000 df)ng 1a tién
chénh 1éch. Thang 4/2024, Cong ty CP D thong bao nhing ai co phiéu dang ky
mua dit do cong ty P s& dén cong ty lam thi tuc mua dat. Sau khi nhan dugc thong
tin trén, 6ng da thong bao lai cho anh Nguyén Vin Q dé anh Q cung éng dén cong
ty 1am tha tuc vao hop dong mua hai 16 dat voi cha dau tu. Anh Q thoéng bao lai
cho 6ng 14 do gi4 cao nén khéng mua nita, cu thé gia bao nhiéu, 6ng ciing khong
nam duoc.

Khi 6ng va anh Q ky két hop dong dit coc ngay 05/4/2022 va phiéu ding
ky mua dat ngay 08/4/2022 cic bén hoan toan minh man, tu nguyén, khong bj ai
ép budc. Viéc anh Q khong tiép tuc mua hai 16 dat trén 1a do 16i cta anh Q, khong
phai 18i cta 6ng. Vi vay, éng dé nghi Toa an bac don yéu cau khoi kién cia anh
Nguyén Vin Q. Toan bo giao dich gita 6ng va anh Nguyén Vin Q khong lién
quan gi dén vo ong 1a ba Pang Thi Minh N,

Ngudi ¢é quyén lgi, nghia vu lién quan ba Ding Thi Minh N trinh bay:
ba dd nhan dugc Thong bao thu ly vu an vé viéc tranh chap hop dong dit coc giira
chdng ba 1a ong Nguyen Quang C véi anh Nguyén Vin Q. Vu viéc khong lién
quan gi dén ba nén ba dé nghi Toa an khong dua ba vao tham gia té tung trong vu
an.

Nguoi cé quyén loi, nghia vu lién quan chi Nguyén Thi Anh V trinh bay:
chi da nhan dugc Thong bao thu 1y vu an vé viéc tranh chép hop déng dat coc
gitta chong chi 1a anh Nguyén Vin Q véi ong Nguyén Quang C. Vu viéc khong
lién quan gi dén chi. S6 tién anh Q giao dich véi ong C 12 tai san riéng ciia anh Q
nén chi dé nghi Toa an khong dua chi vao tham gia to tung trong vu an.

Tai Ban 4n dan sy so tham s6 45/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 ndm 2025
cua Toa an nhan dan huyén Luc Nam, tinh Bac Giang (nay la Toa an nhan dan
khu vuc 4 - Bac Ninh) da tuyén xtr:

Chap nhan yéu cau khai kién cia anh Nguyén Vin Q. Tuyén bd Hop dong
dat coc gitta anh Nguyén Vian Q va 6ng Nguyén Quang C ngay 05/04/2022 va
“Cam két chuyén nhuong hd so dit coc va phiéu ding ky mua dat” ngay
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08/04/2022 doi v6i 16 dat 19+20-L12A giai doan 2, thudc dy an khu d6 thi D, thi
tran D, huyén L, tinh Bac Giang vo hi¢u.

Budc ong Nguyén Quang C phai tra lai anh Nguyén Vin Q sb tién 1a
1.150.000.000 dong (Mot ty mot tram nam muoi tri¢u dong).

Anh Nguyén Vin Q phai hoan tra 6ng Nguyén Quang C cac tai liéu, gdm:

- 01 ban gbc phiéu “Cam két chuyén nhuong hé so dit coc va phiéu dang
ky mua dat” ngay 08/04/2022, gita bén chuyén nhuong (bén A) la Nguyén Quang
C, sinh nam 1975, ho khau thuong tra: TT B, L, Béc Giang; bén nhan chuyen
nhuong (bén B) 1a Nguyén Vin Q, sinh nam 1989, ho khau thuong tra: T, L, Bic
Giang; nguoi lam ching (bén C) Nguyén Thi T, sinh nim 1985, dia chi: TT D, L,
Bic Giang; déu c6 chit ky va diém chi cia cac bén.

- 01 ban gbc “Hop dong dit coc” ngay 05/04/2022, giita bén ban (bén A)
1a Nguyén Quang C sinh nim 1975, dia chi thuong tri: TT D, L, Bac Giang; bén
mua (bén B) 1a Nguyén Van Q, sinh nam 1989, dia chi thuong tra: T, L, Bic
Giang; bén lam chung (bén C) Nguyen Thi T, sinh ndm 1985, dia chi thuong tru:
KPT Db, GD 2, TT béi N, L, Bic Giang; déu c6 chit ky va diém chi cta cac bén.

- 01 ban phd t0 “Phiéu yéu cau tu van mua dat ¢ so 12/204/PTV ngay
12/12/2020, c6 chir ky cua bén A (bén yéu cau tu van) la Nguyén Thi Thanh H,
bén B (bén nhan yéu cau tu van) 1a Vii Thi T1, dai di¢n bén A 1a Nguyén Thi H1.

Ngoai ra, ban an so tham con tuyén vé an phi, nghia vy cham thi hanh an,
quyén khang cdo cua cac duong su theo quy dinh.

Sau khi xét xur so' thAm, ngdy 07/7/2025, bi don ong Nguyén Quang C
khang cao toan bd ban an so tham; dé€ nghi hily ban an so tham.

Tai phién toa phiic tham, bi don dong Nguyén Quang C xin vang mit tai
phién toa nhung c6 van ban y kién gilt nguyén yéu cau khang cao, khong cung
cap tai li€u chung ctr gi méi. Nguyén don 6ng Nguyen Vian Q gilr nguyén yéu cau
khéi kién, khong dong ¥ v6i khang céo cta ong C. Bé nghi Hoi dong xét xur gitr
nguyén ban 4n so tham.

Dai dién Vién ki€m sat nhan dan tinh Bac Ninh phat biéu quan diém vé vi¢c
giai quyét vy an:

Vé t6 tung: Hoi ddng xét xtr va Thu ky phién toa da thyc hién dung quy
dinh cua B Luat t6 tung dan su; cac duong su chap hanh dang quy dinh cua phap
luat dan su.

’Vé ndi dung vu an: dé nghi ’H(f)i déng x€t xur &p dung khodan 1 Dié~u 308 Bo
luat to tung dan sy, xu: Khong chap nhan don khang cao cta 6ng Nguyén Quang
C; gitr nguyén ban an so tham s6 45/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 nam 2025 cua
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Toa an nhan dan huyén Luc Nam, tinh Bic Giang (nay la Toa an nhan dan khu
vuc 4 - Bac Ninh). Ong C phai chiu 300.000 dong &n phi dan sy phuc tham.

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai li¢u c6 trong ho so dugc tham tra tai phién toa,
can cu vao két qua tranh luan va sau khi nghe y kién phat biéu cua dai dién Vién
kiém sat, Ho1 dong xét xur nhan dinh:

[1] Tai phién toa phuc tham: bi don, nguoi dai dién theo Gy quyen cling
nhung nguoi bao vé quyen va loi ich hop phap cta bi don dé nghi giai quyét vang
mat. Nhitng ngudi c6 quyén g1, nghia vu lién quan khong ¢6 khang céo da dugc
triéu tap hop 18 1an thtr hai nhung vang mait tai phién toa khong vi 1y do bat kha
khang hodc tré ngai khach quan. Nén can ¢l theo quy dinh tai diéu 296 Bo luat to
tung dan su, HO1 déng xét x1r tién hanh xét xr Véng mit doi voi cac duong su trén.

[2] Xét yéu cau khang cdo cua bi don:

[2.1] V& noi dung vu an: nguyén don anh Nguyén Vin Q yéu cau tuyén bd
Hop dong dit coc gitra anh Nguyen Vian Q va 6ng Nguyen Quang C ngay
05/04/2022 va “Cam két chuyen nhuong ho so dit coc va phiéu dang ky mua dat”
ngay 08/04/2022 dbi voi 16 dat 19+20-L12A giai doan 2, thuoc du an khu d6 thi
P, thi tran B, huyén L, tinh Bac Giang v hiéu; Budc 6ng Nguyén Quang C phai
tra lai anh Nguyén Vian Q s6 tién 1a 1.150.000.000 dong.

[2.2] Xet hi¢u lyc cua Hop dong dit coc giita anh Nguyén Vin Q va ong
Nguyen Quang C ngay 05/04/2022 va “Cam két chuyen nhuong ho so dit coc va
phiéu dang ky mua dat” ngay 08/04/2022 d6i voi 16 dat 19+20-L12A giai doan 2,
thudc du an khu do thi B, thi tran D, huyén L, tinh Bac Giang thi thay:

Ngay 05/04/2022, 6ng C va anh Q di 1ap Hop dong dit coc voi nodi dung:
ong C dong y ban cho anh Q 02 16 dat 19+20-L12A véi gia 575.000.000 déng/01
16 x 0216 = 1.150.000.000 déng. Thoi han dit coc 13 03 ngay. Anh Q dit coc trude
s6 tién 200.000.000 ddng. Sau khi nhan du tién 6ng C s& cung v6i anh Q lam tha
tuc cong chimg, chuyén nhuong tai co quan Nha nudce co tham quyén. Qua thoi
han, néu 6ng C khong chuyen nhuong tai san dat coc cho anh Q thi 6ng C phai
bdi thuong gip 02 lan 50 tlen dit coc 1a 2.300.000.000 ddng; néu anh Q khong
mua thi phai chiu mat sé tién da dat coc trén véi ong C.

Thuc hién cam két, ngay 08/04/2022 anh Nguyén Vin Q va ong Nguyén
Quang C da Iap “Cam két chuyen nhuong ho so dit coc va phleu dang ky mua
dat”, voi ndi dung: 6ng Nguyén Quang C chiu trach nhiém hd tro anh Nguyén
Vin Q vé thu tuc cho dén khi vao duoc hop dong mua 02 16 dat 19+20-L12A véi
cha dau tu, truong hop du 4n khong hoan thanh, chu dau tu khong du diéu kién
dé ky hop dong, khong thé ban giao 02 16 dat, 6ng C sé& hoan tra anh Q 100% s
tién da nhan 1a 1. 150.000.000 d6ng; trudong hop 6ng C tu v giao dich vai bén thir
ba thi s& bi phat gap doi sb tién trén.
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Sau khi cac bén thoa thuén, anh Nguyén Van Q di chuyén da cho ong
Nguyen Quang C téng sb tién 1a 1.150.000.000 dong, trong do c¢6 200.000.000
dong 1a tién dit coc, con 950.000.000 dong 1a tién “kénh”. Thang 04/2024, biét
02 16 dat trén ong C khong dugc phep giao dich, anh Q da nhiéu 1an yéu cau éng
C tra lai anh toan b s tién trén nhung 6ng C khong tra.

Tai van ban phuc dap ngay 07/01/2025 cua Cong ty CP X, cung 02 van ban
cong ty cung cap cho Toa an (do cong ty B), gom: Thong bao sé 23/TB-DA ngay
01/04/2024; Thong bao sbé 36/TB-DA ngay 22/05/2024; va tai van ban phuc dap
Tda an ngdy 25/02/2025 ciia Cong ty c¢d phan P ¢ thé xac dinh: Cong ty CP X 1a
chu dau tu duy nhét, cong ty khong ban hay nhuong lai mot phan hay toan bo du
an cho t6 chirc ca nhan nao, cong ty khong uy quyén hay cho phep t6 chuc, ca
nhan nao dugc giao dich dbi véi cac 10 dat thuoc du an. Cong ty c6 phan D c6 ky
hop dong tu van dich vu ddi véi cac “san pham” thudc du an khu d6 thi D giai
doan 2 nhung da thanh ly véi cac khach hang. Cac cong ty khong ky, khong nhan
tién dat coc, dat chd trudc, hay nhan tién dudi bat ky hinh thirc ndo, cling khong
1ap ho so cam két chuyén nhuong ho so dit coc véi to chire, ca nhan nao dé duge
wu tién mua céc 16 dat thudc giai doan 2 khu do thi B, thi trin D, trong do6 co cac
16 dat 19+20-L12A.

Do ong C khong co quyen str dung d6i v6i cac 16 dat 19+20-L12A khu d6
thi D, thi tran D nén Hop dong dit coc ngay 05/04/2022 va “Cam két chuyén
nhuong hé so dit coc va phleu dang ky mua dat” ngay 08/04/2022, gitra anh
Nguyén Vin Q véi dng Nguyén Quang C dbi v6i 02 16 dat 19+20-L12A thudc du
an khu d6 thi D (giai doan 2), thi tran B, huyén L, tinh Bic Giang la bét hop phap
do vi pham diéu cdm cta phép luat, khong dap ung day di cac diéu kién quy dinh
tai Diéu 117 cua B luat dan su.

Anh Q yéu cau Toa 4n tuyén bd Hop dong dit coc ngay 05/04/2022 va
“Cam két chuyén nhuong hd so dit coc va phleu ding ky mua dat” ngay
08/04/2022, gitta anh Nguyén Vin Q v6i ong Nguyén Quang C dbi vai 02 16 dat
194+20-L12A thudc du an khu d6 thi D (giai doan 2), thi trin D, huyén L, tinh Bic
Giang v6 hiéu 1a ¢6 can ctr theo quy dinh tai cac Piéu 117, Piéu 122, Diéu 123
cua B0 luat dan su.

[2.3] Theo quy dinh tai khoan 1, 2 Diéu 131 BO luat dan sy quy dinh:

“]1. Giao dich dan sy vo hiéu khong lam phat sinh, thay doi, chdm dat
quyén, nghia vu dan su cta cac bén ké tir thoi diém giao dich dugc xac lap.

2. Khi giao dich dan sy v6 hi€u thi cadc bén khoéi phuc lai tinh trang ban dau,
hoan tra cho nhau nhirng gi da nhan.”

Do giao dich gifta anh Q va 6ng C bi v6 hi¢u nén khong lam phat sinh, thay
d6i, cham dut nghia vu dan sy giita cac bén. Cac bén phai hoan tra cho nhau nhiing
gi da nhan. Ong C phai hoan tra tong sd tién d4 nhan 1.150.000.000 dong cho anh
Q, anh Q phai tra cho 6ng C cac van ban, hd so di nhan. Viéc anh Q yéu cau dng
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C tra lai tong sd tién 1.150.000.000 dong 13 co cin cir. Ban an so thim xét xu 13
phu hgp vdi quy dinh cta phap luat.

[2.4] Tur nhén dinh trén day, ong Nguyén Quang C khang cao ban an so
tham, dé nghi Toa an phic thim huy ban an so tham 1a khong c6 can cir dé chap
nhan. Can giir nguyén Nan an so tham 45/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 nam 2025
ctia Toa an nhan dan huyén Lyc Nam, tinh Bac Giang (nay la Toa an nhan dan
khu vuc 4 - Bic Ninh) theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 308 B6 luét t6 tung dan su
nhu d& nghi cta dai dién Vién kiém sat tai phién toa.

3] An phi dan sy phiic thim: do khang céo khong dugc chap nhan nén ong
Nguyén Quang C phai chiu 4n phi din su phuc tham theo Nghi quyét sb

326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qudc hoi quy
dinh vé mtrc thu, mién, giam, thu, ndp, quan ly va st dung an phi va 1€ phi toa an.

Vi nhiing 18 trén,;
QUYET PINH:

Can ctr khoan 1 Diéu 308 Bo luat T6 tung dan sy 2015; Nghi quyét sd
326/2016/UBTVQH]14 ngay 30/12/2016 cua Uy ban thuong vu Qubc hoi quy
dinh vé murc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan 1y va st dung an phi va 1€ phi toa an.

1. Khong chap nhan khang céo cua bi don 6ng Nguyén Quang C; giit
nguyén Ban an dan su so tham s6 45/2025/DS-ST ngay 16 thang 6 ndm 2025 cua
Toa an nhan dan huyén Luc Nam, tinh Bic Giang (nay la Toa an nhan dan khu
vuc 4 - Bac Ninh).

2. An phi dan sy phuc thérp: ong Nguyén Quang C phai chiu 300.000 déng,;
dugc trir vao s tién 300.000 dong tam Ung an phi dd nép theo bién lai thu s6
0002308 ngay 07/7/2025 cta Thi hanh 4n dan su tinh Bac Ninh.

Ban 4n phtic tham c6 hiéu luc ké tir ngdy tuyén an./.

THANH VIEN HQI PONG THAM PHAN - CHU TQA PHIEN TOA

Nguyén Viét Hung Triéu Thi Luyén Pham Thi Chuyén
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